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Stand: Satzung 2/ 96

Begriindung

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 - Peckeloh - der Stadt Versmold

1. Allgemeines

1.1 Lage im Siedlungsraum

Das Bebauungsplangebiet Nr. 3 - Peckeloh - bildet den sidéstlichen Siedlungsrand
des Ortsteiles Peckeloh.

Wahrend der stidostliche Randbereich unmittelbar an die freie Landschaft angrenzt,
beinhaltet der nordwestliche Teil des Bebauungsplangebietes Laden und sonstige
Versorgungseinrichtungen, sodalR Teile der Ortskernstruktur von diesem Plan mit
erfal3t sind.

Uber die zentral von Siiden nach Norden verlaufende Heine StraBe wird das Gebiet
verkehrsmalig direkt an die B 476 als Uberdrtliche Verkehrsfiithrung angeschlossen.

1.2 Planungsvoriauf

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes besteht bereits seit 1966 ein -{
rechtswirksamer Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 3 - Peckeloh -.

Nach diesem Bebauungskonzept ist in den sechziger bis siebziger Jahren der Sied-
lungsbereich an der Heine Stralde und Hebbel StraBe entstanden und auch voll-
standig bebaut waorden.

Hierbei wurden die Planvorgaben hinsichtlich der Stellung der baulichen Anlagen
sowie ihre Gestaltung grundsatzlich eingehalten.

Die bauliche Gliederung des Siedlungsbereiches reicht von eingeschossigen Einfa-
milienhdusern lber 3 Reihenhauszeilen bis zu der zentraleren Bebauung westlich
der Heine Stral3e die zum Teil als Flachdachgebaude festgesetzt und errichtet sind.
Zwei kleinere Anderungen sind in den letzten 10 Jahren durchgeflihrt worden ohne
das die homogene Gesamtstruktur und damit das harmonische Siedlungsbild durch
diese Anderung nachhaltig verédndert wurde.

1.3 Planungserfordernis

Im Laufe von fast 30 Jahren sind neben der Erneuerungsbedirftigkeit der hier ent-
standenen Geb&ude, insbesondere auch die Wohnanspriiche in Bezug auf den
Wohnflachenbedarf erheblich gestiegen.

Weiterhin wird zuséatzlich Wohnraumbedarf durch den sich voliziehenden Genera-
tionswechsel erforderlich.

Insbesondere die verkehrliche Entwickiung der letzten 30 Jahre flhrte dazu, daR
der Stellplatzbedarf fur Kraftfahrzeuge erheblich gestiegen ist.

Die bisher rechtswirksamen Festsetzungen des Planes, insbesondere die Fest-
setzung privater Griinflachen fUr die Vorgartenbereiche der Bebauung, lassen eine
Anderung notwendig erscheinen.

2.




C‘/‘/} _‘\‘
72 )
i

.

Hierfur spricht auch, dal3 in den vergangenen Jahren eine erhebliche Anzahl be-
troffener Eigentimer entsprechende Anfragen an die Stadt gerichtet haben.

Die sichtbar gewordenen Anderungserfordernisse in Bezug auf Stellplatzschaffung,
Dachausbaumadglichkeit, geringfiigige bauliche Erweiterung (im Bereich der Reihen-
hauser) sowie Aufdachung der vorhandenen Flachdachgebaude machen die Ande-
rung des Planes erforderlich.

Da es Aufgabe der Bauleitplanung ist, hierbei in besonderem Mal3e diese Erforder-
nisse im Gesamtzusammenhang sachgerecht und unter Berucksichtigung aller
stadtbaulich - gestalterischen Belange im nachbarschaftlichen Umfeld vertraglich zu
gewahrleisten, wird nunmehr eine Anderung des Gesamtbereiches des Bebaungs-
planes fur notwendig gehalten. .

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung umfal3t somit den gesamten Bereich
des Plangebietes.

Die Stadtvertretung Versmold hat in ihren Sitzungen am 23. 09. 1993 und am 26.
01 1994 die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 - Peckeloh - beschlossen.

In der letztgenannten Sitzung am 26. 01. 1994 wurde ein urspriinglich auf die Rei-
henhausbebauung an der Hebbel StraRe begrenzter Anderungsbereich auf den ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ausgedehnt und damit einen in
der Burgerversammlung vom 28. 10. 1993 vorgetragenen Wunsch der Anwesen-
den entsprochen.

2. Ziel und Zweck der Anderung

Wesentlicher Inhalt der Plananderung ist eine Aufhebung der festgesetzten privaten
Grinflachen in den Vorgartenbereichen um dort die Errichtung von Nebenanlagen,
die Anlegung von Stellplatzen und ausnahmsweise auch die Errichtung von Car-
ports zu ermaoglichen.

Hierbei werden hinsichtlich der Gestaltung sowie des Versiegelungsgrades bei Car-
ports und Stellplatzen entsprechende Aussagen in den textlichen Festsetzungen der
Plankarte getroffen.

Weiterhin sollen Baulinien und Baugrenzen im Bereich der Reihenhausbebauung an
der Hebbel Stral3e so verandert werden, dald eine angemessene Erweiterung der
Gebaude (z. B. Anbau von Wintergarten) erreicht werden kann.

Im Bereich des grof3flachigen Grundstlickes Heine Strae / Strenger Strale wird
eine zusatzliche Uberbaubare Flache festgesetzt welche die Maoglichkeit eroffnet,
den StraBenraum Heine StralRe an dieser Stelle baulich zu schliel3en.

Neben der Aufdachungsmaoglichkeit der vorhandenen Flachdachgebdude im Plan-
gebiet werden Dachaufbauten und Dacheinschnitte im gesamten Anderungsgebiet
zugelassen.
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Die entsprechenden Einschrankungen hinsichtlich GréBe und Konstruktion sind in
den &rtliche Bauvorschriften des Anderungsplanes festgesetzt, sodaR eine wirt-
schaftlich vertretbare Erweiterung von Wohnraum durch Nutzung der Dachge-
schosse ermdglicht wird.

Fir das Eckgrundstick B 476 / Heine Stral3e, Parzelle Nr. 372 wird die Gberbau-
bare Flache in ihren duRBeren Abgrenzungen neu festgesetzt um eine hier schon
konkretisierte Bebauung zu ermdoglichen.

Die ErschlieBung des Gebietes sowie ihre Vernetzung mit dem angrenzenden
StralRensystem bleiben unverandert.

3. Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind ebenso wie die endaus-
gebauten Erschliellungen bereits vorhanden.

Die mogliche geringfigige Nachverdichtung im Bestand und die zusatzlichen Bau-
maoglichkeiten erfordert in den jeweiligen Einzelfallen entsprechende objektbezogene
Erweiterungen.

Die Kapazitat der Leitungs- und Rohrnetze ist fiir die mdglichen zusatzlichen Mal3-
nahmen aureichend dimensioniert.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Deutsche Tele-
kom AG, Niederlassung Oldenburg.

4. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet sind nach heutigem Erkenntnisstand keine schiitzenswerte Denkmale
bekannt.

Denkmalpflegerische Belange werden daher durch diese Bebauungsplananderung
nicht berthrt.

Das ortsbildpragende Hofgebdude auf der Parzelle 372 soll in die Gesamtplanung
dieses Bereiches mit einbezogen und erhalten werden. Zur B 476 hin wird die orts-
eingangspragende Altbebauung erhalten.

Auf die Anzeigepflicht bei Bodenfunden nach 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NW wird hiermit ausdricklich hingewiesen.
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5. Belange von Naturschutz und Landschaftspflege (8 8a BNatSchG),

Wasserwirtschaft

Ein Bebauungsplan kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten, die auf-
grund seiner Festsetzung, den Bau der ErschlieBungsstraRen oder z.B. durch
Wohnbauvorhaben erfolgen kénnen.
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Es ist Aufgabe der Bauleitplanung, nach § 1 BauGB und den Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes erganzt durch landesrechtliche Regelung, die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Planung einzustellen.

Nach Einflhrung des & 8 a BNatSchG sind diese nach den Grundsatzen der Ein-
griffsregelung, -vermeidung, -minimierung, -ausgleich, Ersatz auf Ebene des Bebau-
ungsplanes abschlieBend zu behandeln und in die Abwagung einzubeziehen.

Die betroffenen Grundstlicke des Bebauungsplanes Nr. 3 - Peckloh - sind jedoch
vollstandig bebaut und liegen innerhalb der im Zusammenhang erschlossenen
Siedlungsflache.

Nachverdichtung wird im Bestand durch Anbau, in geringem Umfang auch durch
Neubau ermoglicht.

Erhaltenswerte Geholzbestidnde oder Kleinbiotope im Siedlungsbereich sind nach
heutiger Kenntnis von der Planung nicht betroffen.

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes, insbesondere auch die Vorga-
ben zum Malk der baulichen Nutzung (Zahl der Vollgeschosse) bleiben im wesent-
lichen unberiihrt. '

Das Landschaftsbild wird nach Auffassung der Stadt nicht negativ beeintrachtigt,
die behutsame Erweiterung im Rahmen der Festsetzungen zur Hohenentwicklung
und Dachneigung bewegt sich im landschaftstypischen Rahmen.

Zusammenfassend wird eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes nicht gesehen, zusatzliche Kompensations-
maRnahmen werden nicht fur erforderlich gehalten.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 3 Peckeloh ist weitestgehend bebaut, mit der Plan-
anderung wird lediglich eine geringfligige Nachverdichtung vorbereitet und die Zu-
lassung von untergeordneten Nebenanlagen im Vorgartenbereich geregelt (als
Standortfrage}. Das Ortszentrum Peckeloh ist an die zentralen Ver- und Entsor-
gungsnetze der Stadt angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt in der alteren Orts-
lage allerdings noch im Mischsystem.

Eine wesentliche Neuversiegelung oder Mehrbelastung der Kanalisation bzw. der
Vorflut erfolgt durch die Plananderung nicht. Aus diesem Grund wird auf weitere
Festsetzungen nach § 51a(3) LWG verzichtet. Zu verweisen ist insofern auf § b1la
LWG mit den Bestimmungen in Absatz 4 sowie in den Absatzen 1 und 2, welche
im Einzelfall in Ubereinstimmung mit der Entwasserungssatzung der Stadt von dem
einzelnen Verursacher entsprechend zu bericksichtigen sind und damit die gesetz-
liche Zielsetzung sichern.

6. Auswirkungen der Planung

Durch die beabsichtigte Nachverdichtung im Planbereich wird unter anderem die
Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum ermdglicht.

Somit kann ein Beitrag zur Verringerung der erheblichen Wohnraumnachfrage ge-
leistet werden.
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Daruber hinaus wird den einzelnen Grundstlckseigentimern mehr Spielraum in der
Anlage von erforderlichen Stellplatzen und Nebenanlagen zugestanden.

Die behutsame Nachverdichtung sowie die geringfligige Neubaumdglichkeit wird
keine entscheidende Verdnderung des vorhandenen Siedlungsbildes zur Folge ha-
ben.

Versmold, den 18.02,1997

im Auftrag des Rates der Stadt

......................................................

drgermeister Ratsmitglied



